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中介哄抬房 价 , 导致房价节节高升 , 商品 房价
格过高 , 这引起了整个社会的关注。虽然政府
已经出台了一系列的政策措施 , 从土地供应、
金融信贷、抑制需求 等多方面进行 了 房 价 调
控 , 也使得目前的房价上涨现象有所缓和 , 但
高房价仍是一个不容忽视的问题。其实 , 现在
的房地产市场上出现这种 情况 : 一方面 , 中低





商 品房的开发成本 , 使得整个 市场的 价 格 上
扬 , 提高了中低 层居民的购房门槛 , 反过来 又
加剧了商品房的积压与 闲置。本文就 这 些 问
题 , 提出对 现有的房地产税制进行改 革 , 合理







的达 14 种之多 , 占中国实际征收税种数量( 21
种 ) 的一 半以上 , 另外涉及房地产的 收费多达
80- 150 项 , 税 费 已 占 到 房 地 产 价 格 的 30%-
40%, 且主要分布在房地产开发建设环节。在
税种的 设计上 , 存在征税税基重叠 , 重复征税
等情况。例如 , 对房地产租金征收的营业税与
房地产税计税依据相同 , 都是 租金收入 , 要同
时 征 收 5%的 营 业 税 和 12%的 房 地 产 税 或 者
18%的城市房地产税 ; 对转让房地产收益征收
的土地增值税与企业所得税、个人所得税计税






购进建筑材料和机 器设备的时候缴纳 的 增 值
税。重复征税直接加重了纳税人的负担 , 使得
开发成本加重 , 房价抬高。据统计 , 目前我国房
价中税费、房产商利润、建筑成 本分别占房价













涨 , 而且往往只对土地进行粗糙 的开发 , 以空
地或低利用率的方式保有 , 这样可以减少购买
者由于改变土地用途而付出的改造成本 , 更有
利地 吸引广大购买者。从而导致房 地产 的 闲








我国现行房产税的 计 税 依 据 分 为 按 房 产
计税价值征税 的从价计征和按房产租金 收 入
征税的从价计征。房产税以房产的原值一次性
减 除 10%- 30%的 余 值 乘 于 1.2%的 税 率 计 算
缴纳。而这种折余价值依据的是历史成本 , 并
不能反映房产的市场价值。由于房产市场价值











杂费有 80 到 200 项不等 ; 约占房地产开发企
业销售收入的 35%, 相当于经营成本及费用的
70%, 费与税的比例大致是 4: 1, 且现行的收费
大多是乱收费。
二、如 何 通 过 规 范 房 地 产 税 制 来 调 节 房
地产二级市场
首先, 加强保有课税 , 减轻流通课税。对房
地产保有课税可以通过合理 调节政府 与 房 地
产实际占 有者之间对房地产保有时自 然 增 值
























土地增值额的 30%- 50%缴纳 , 所以如果房价
低 , 涨幅小 , 则土地增值少 , 利润空间小甚至没
有 , 因而土地增值税就少或没有。反之 , 如果价







权或承包权后 , 长期不从事经 营和使用 , 造成
土地和房屋闲置的 ; 对建设项目停工达到一定
年限的 ; 在房屋竣工或购 入后 , 无正当理由长
期空置的单位和个人 , 以房屋或土地的市场评
估价值为计征依据进行课说。二是征收房地产
营业税。2005 年 5 月 11 日 , 国务院办公厅 关
于转发建设部等部门《关于做好稳定住房价格
工作的 意见》的通知 , 调整住房转让 环节营业
税政策 , 严格税收征管。通知规定 : 自 2005 年
6 月 1 日起 , 对个人购买住房不足两年的 , 销
售时按其取得的售房收入全额征收营业税 ; 个
人购买普通住房超过两年( 含两年) 的 , 销售时
免征营业税 ; 对个人购买非普通住房超过两年














当然 , 通过改革房地产税收 体 系 , 实 施 各
种税收政策来降 低房价 , 但从短期来看 , 房地
产资产的价格主要是由供求关系来决定的。为







的条件下 , 房地 产预期收益的现值下降 , 房 地
产投资的预期资本增值也会降低 , 两者合计 ,
房地产的均衡价格水平必然下降。可见 , 房地
产税收对于长期的稳定房地产市场价格 , 具有
重大的意义。
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